





NEUNKIRCH

Stadtchen im Klettgau

Abb. 1 - 3 Grundriss und Schnitte
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3. Genehmigung Baurechtsvertrage GOSU

Ausgangslage

Gemass Verfassung der Gemeinde Neunkirch, Art. 8 lit. h, kommen der Gemeindeversamm-
lung folgende Befugnisse zu:

Beschlussfassung liber Kauf, Verdusserung oder Gewéhrung eines Baurechts bei Grundstti-
cken (iber CHF 250°000.00...

Mit dem Beschluss zum Baukredit GOSU sind fir die Realisierung des Schulhausneubaus
die Besitz- und Nutzungsverhaltnisse auf GB Nr. 1948 und GB Nr.1955 zu klaren.

Der Gemeinderat Neunkirch hat an seiner Klausur 2018 Richtlinien festgelegt, nach welchen
Kriterien der Kauf, Verkauf oder Tausch von gemeindeeigenen Grundstiicken moglich ist.

In der Bauzone sieht der Gemeinderat vom Verkauf von Grundeigentum ab. Somit bleibt die
Option von Baurechtsvertragen, welche im vorliegenden Projekt zum Zuge kommt.

Aus rechtlichen Griinden ist pro Projekt eine Baurechtsparzelle zu begriinden. Eine fir die
geplante Turnhalle auf GB Nr. 1948 und eine fiir den geplanten Schulhausneubau, welche
die Parzellen GB Nr. 1948 und GB Nr. 1955 betrifft. Da sich eine Baurechtsparzelle nicht
Uber zwei Grundstlicke erstrecken kann, sind die GB Nrn. 1948 und 1955 zu vereinigen.

GB Nr. 1955

GB Nr. 1955 ist der WA2 zugeordnet und wurde von der Gemeinde Neunkirch am 4. Oktober
1988 fur CHF 808'250.00 erworben.

Der Gemeindeversammlungsbeschluss vom 30. September 1988 erwog schon damals die
Notwendigkeit des Erwerbs, als Reserve flr die Nutzung fur 6ffentliche Zwecke. Der Kauf
wurde damals als der glinstigere Weg erachtet, an Stelle des Erwerbs tber die Umzonung,
verbunden mit einer materiellen Enteignung.

Basierend auf der aktuellen Nutzung und im Rahmen der Zonenplanrevision ist vorgesehen,
dieses Grundstlck der Z6BA zuzufuhren. Im Zuge der Umstellung auf HRM 2 hat sich der
Gemeinderat entschieden, das Grundstiick GB Nr. 1955 nicht nach HRM 2 bewerten zu las-
sen, und damit das Grundstlck im Verwaltungs- und nicht als Finanzvermdgen zu fuhren.
Auf Grund der Verzégerungen beim Kanton im Vorprifungsprozess zur Gesamtrevision der
Nutzungsplanung, ist in Absprache mit den kantonalen Amtern beabsichtigt, die Umzonung
von GB Nr. 1955 im Rahmen einer Teil-Zonenplanrevision auf die Gemeindeversammlung
vom 9. Juni 2023 vorzuziehen.

Baurechtsvertrage

Fir die Gemeinde Neunkirch sind im Rahmen der Baurechtsvertrage vier zentrale Elemente
von grosser Bedeutung:

die Baurechtsdauer

der Landwert als Basis fiir den Baurechtszins
die Hohe des Baurechtszinses

der Heimfall
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Fir die Landwertermittlungen zur «Baurechtsbegriindung Schulhaus & Sporthalle GOSU»
sowie fir die notwendige Baurechtsvertragsvorlage, hat die Gemeinde Neunkirch Herr Beat
Haberli als Experte fir das Kant. Amt flr Grundstlickschatzungen Schaffhausen, Immobilien-
bewertungsexperte und Kantonaler Grundstlickschatzungsexperte Schaffhausen beauftragt.
Das rund 100-seitige Dokument kann auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Baurechtsdauer

Fur die Baurechtsdauer wurde der Horizont von 80 Jahren gewahlt. Dies entspricht in etwa
der Lebensdauer eines Gebaudes. Maximal waren 100 Jahre mdéglich.

Landwert

Der ermittelte Landwert basiert explizit auf den Besonderheiten eines «Projektszenarios
Sporthalle & Schulhaus» und ist auf einer partnerschaftlichen Optik aufgebaut.

Die gewahlten Parameter entsprechen den zu erwartenden 6konomischen, gemischten Al-
ters-Servicewohnungsverhaltnissen. Das Gutachten bildet den aktuellen Marktwert ab. Ei-
gentimerspezifische Praferenzen wurden hier nicht mit einbezogen.

e Partnerschaftlicher Landwert Baurechtsgrundstick Schulhaus CHF 1°'402°000.00
oder CHF 245.00/m? (ohne Tiefgarage)

o Partnerschaftlicher Landwert Baurechtsgrundstiick Sporthalle CHF 465'000.00 oder
CHF 220.00/m?

Situation GB Nr. 1955

Aus Griinden der Transparenz hat die Gemeinde Neunkirch vom gleichen Schatzungsexper-
ten das GB Nr. 1955 bezuglich aktuellem Marktwert schatzen lassen. (Auch dieses Doku-
ment kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden).

Der Landwert des Grundstlicks GB 1955 (Optik Mischnutzungen) betragt CHF 1°179°000.00
oder CHF 365.00/m>.

Die Erstellung der Parkierungsanlage an der Gachlingerstrasse (Beschluss der Gemeinde-
versammlung vom 1. September 2015) wurde mit CHF 446'427.50 abgeschlossen. Die An-
lage ist noch mit CHF 136'200.00 in den Bichern der Gemeinde Neunkirch.

Die Ertrage fur Parkierung, Garagen und Garten (auf GB Nr. 1948) betragen aktuell knapp
CHF 30'000.00/Jahr.

Hohe des Baurechtszinses

Fir den Baurechtszinssatz stiitzt sich der Vertrag auf Art. 12a der Verordnung des Bundes-
rates Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsrdumen (VMWG), darf aber auf je-
den Fall nicht unter 2 % fallen (Mindestzinssatz).

Privatrechtliche Anfangs-Baurechtsbasisverzinsungen unterschreiten 4 — 5 % in der Regel
nicht.

Heimfall

Die Gemeinde Neunkirch hat sich entschieden, im Fall des Auslaufens des Baurechtes oder
bei vorzeitigem Heimfall, die Liegenschaften in der Héhe von 70 % des dazumaligen Ver-
kehrswertes zu Ubernehmen.

Alternativ ware seitens Baurechtsbelasteten die Wahlfreiheit, von der Baurechtsberechtigten
den Ruckbau der Bauten und Anlagen zu verlangen, oder sie entschadigungslos in sein Ei-
gentum zu Gbernehmen.

Seitens GOSU hatte dies jedoch erhebliche finanzielle Abschreibungskonsequenzen.
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Erwagung:

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die vorliegenden Baurechtsvertrage von den ge-
geneinander ausgewogen eingepflegten Eckwerten wie Baurechtsdauer, Landverzinsungs-
rate, Heimfallwert und letztlich dem Landwert leben.

Die Gemeinde Neunkirch, als Mitglied des Zweckverbandes GOSU, tragt als grosste Ge-
meinde auch den gréssten Anteil bei den Restkosten des Zweckverbandes.

Vorteile zu Gunsten der Einwohnergemeinde hatten im Gegenzug Nachteile als Zweckver-
bandsmitglied.

Mit den zur Verfugung gestellten Landreserven, zu den erlauterten Konditionen auf einer
partnerschaftlichen Basis, investiert Neunkirch mit einem beachtlichen Engagement in die
Zukunft unserer Gemeinde, verbunden mit dem Standortvorteil der Oberstufenschule in
Neunkirch.

Situation Tiefgarage im Rahmen des Baurechtes an GOSU

Nach Ricksprache mit dem Grundbuchamt ist fur die Einpflegung der geplanten Tiefgarage
folgendes, vereinfachendes Vorgehen vorgesehen:

Es wird ein eigenstandiges Grundstlick begriindet, welches ausschliesslich die Tiefgaragen-
abfahrt beinhaltet. Dieses wird dann mit einer separaten, neuen Grundbuchnummer GB
Neunkirch Nr. 3709 gefuihrt und bleibt im Besitze der Einwohnergemeinde Neunkirch.

An diese Grundbuchnummer wird in der Folge die Unterflurgarage angehangt und kann so
als separates Grundstiick gehandelt und/oder spater auch mittels Miteigentum einzelner
Tiefgaragenplatze veraussert werden. Dies hat den Vorteil, dass die Gemeinde

Neunkirch Uber ein autonomes Grundstlck verflgt, welches die Tiefgarage und die Abfahrt
dazu beinhaltet.

Korrekterweise muss auf dem neu zu begrindenden Baurechtsgrundstuck «Tiefgarage» ein
Uberbaurecht als Recht und dasselbe beim Grundstiick GB Neunkirch Nr. 1948 als Last ein-
getragen werden.

Mit dieser Losung ergibt sich grundbuchlich eine saubere Trennung, und ein komplexes Un-
terbaurecht kann damit vermieden werden.

Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen stellt der Gemeinderat der Gemeindeversamm-
lung folgenden

Antrag

Die Gemeindeversammlung genehmigt die Baurechtsvertrage fur das Schulhaus und die
Sporthalle GOSU.
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4. Projektierungskredit Attraktivierung Vordergasse

Ausgangslage

An der Gemeindeversammlung vom 30. November 2018 wurde der Antrag von Manfred
Ochsner zur Attraktivierung der Vordergasse uberwiesen. Anlasslich eines runden Tisches
wurde auf breiter Basis mit Forums-Vertreterinnen und -Vertretern, Tourismus, Anwohnerin-
nen und Anwohnern, Gewerbe, Antragssteller sowie dem Verein Kulturgschicht Nichilch das
weitere Vorgehen diskutiert. An der Sitzung vom 27. Februar 2019 entschied der Gemeinde-
rat fur die Umsetzung des Antrages einen Studienauftrag durchzuflhren. Das Ziel des Studi-
enauftrages bestand im Wesentlichen darin die Vordergasse gestalterisch aufzuwerten, um
mehr Flachen fir den Aufenthalt und die Zirkulation des Fussverkehrs und nutzbare Aussen-
raume fur die Gewerbetreibenden und Bewohnerinnen und Bewohner zu gewinnen. Zusatz-
lich war eine komfortable und gesicherte Nord-Siid-Querung fir den Fuss- und Veloverkehr
zu schaffen und der Alleenring am Wettigraben in den Querungsbereichen aufzuwerten. Ein
besonderes Augenmerk galt der Sicherheit der Kinder im Umfeld des Spielplatzes.

Die Vorbereitung und die Durchfihrung des Studienauftrages erfolgte im Zeitraum vom Sep-
tember 2019 bis August 2020. Zehn Planungsteams hatten sich fur den Studienauftrag be-
worben. Das Beurteilungsgremium wahlte die drei besten Teams zur Teilnahme am Studien-
auftrag aus. Das Beurteilungsgremium prifte die drei eingereichten Beitrage und empfahl mit
klarer Mehrheit den Beitrag des Teams um bbz bern GmbH, Bern, zur Weiterbearbeitung.
Am 4. September 2020 wurde im Rahmen einer Ausstellung der Bericht des Beurteilungs-
gremiums mit der detaillierten Wirdigung aller drei Beitrage der Offentlichkeit prasentiert.
Das Siegerteam um bbz bern GmbH, Bern, erarbeitete im Zeitraum von Juni 2021 bis Januar
2022 auf der Grundlage ihres Beitrages das Vorprojekt fur die Umgestaltung der Vorder-
gasse. Diese Arbeiten wurden eng begleitet durch eine kommunale Arbeitsgruppe.

Nachstehend folgen lllustrationen aus dem Analyse-Teil des Berichtes zum Vorprojekt.
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Bestand

Die heutige Situation der Vordergasse und der Nord-Sud-Verbindung stellt hauptséachlich
den Autoverkehr in den Vordergrund. Schmale, asphaltierte Gehsteige fuhren den Fassaden
entlang, und die ebenfalls asphaltierten Flachen fur den Verkehr inkl. Parkplatze sind gross-
zlgig bemessen. Die Strassen sind so organisiert, dass der Verkehr in beide Richtungen
fliessen kann. Wenige Restflachen sind entweder gepflastert oder begriint.

Konzept Strassenraumgestaltung (Stand Studienauftrag / Wettbewerb)

Das historische Stadtli erhalt eine adaquate Strassenraumgestaltung und wird durch mo-
derne Elemente wie Kiesintarsien und transparente, schattenspendende Baume den aktuel-
len Bedurfnissen und Anforderungen gerecht. Die Nord-Sid-Verbindung durch das Zentrum
des Stadtlis wird erganzend zur Vordergasse als wichtige Fussgangerverbindung erkannt
und gestarkt. Die historischen und sozial bedeutenden Orte werden entlang der Achse
gleichwertig zur Umgebung gestaltet und als Aufenthaltsbereiche hervorgehoben. Dazu ge-
horen die beiden Parks am Eingang zum Stadtli, der Bereich vor der Kirche sowie die Auf-
weitung beim Gemeindehaus. Drei grossere Baume markieren den wichtigen Ort beim Ge-
meindehaus als Zentrum, der sich in die historische Strassenachse einfligt. Die Gestaltung
baut auf der Konzeptstudie des Vereins Forum Stadtli Neunkirch auf, deren grundlegende
Ideen und Massnahmen Ubernommen wurden. Auch die Massnahmen zu den Dunglegen
werden ins Konzept Ubertragen und zugunsten einer multifunktionalen Gestaltung der Vor-
dergasse neu ausgelegt. Der Fokus liegt auf dem Materialwechsel fur Vorbereiche und
Traufgange und der Entwicklung von zusammenhangenden Flachen. Eine multifunktionale
Nutzung ermdéglicht, dass die Aufenthaltsbereiche auch als Parkplatz genutzt werden kén-
nen. So ist ein rdumliches wie auch zeitliches Nebeneinander verschiedener Anspriche
maoglich.

Vorprojekt

Das Vorprojekt wurde mit denselben Absichten wie das Konzept des Wettbewerbs erstellt.
Die historische Analyse und die Diskussionen mit den Bewohnerinnen und Bewohnern flihr-
ten zu einer Weiterentwicklung des Projektes. Die Vordergasse wird weiterhin in beiden
Richtungen befahren, jedoch werden mehrere Parkplatze auf der Fahrbahn hinzugefuigt, um
den Verkehr zu verlangsamen. Die Aufenthaltsorte und die Bepflanzung auf der Nordseite
der Strasse werden beibehalten, ihre Position wurde jedoch in Verbindung mit der Nutzung
der Erdgeschosse und der Fassaden prazisiert.

Auf den nachstehenden vier Seiten folgen lllustrationen aus den Planen des Vorprojektes.

Im ersten Plan, dem Situationsplan, zeigt die rot gestrichelte Linie den Perimeter des Vorpro-
jektes.
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tung integriert. Der Brunnen bleibt an seinem jetzigen Standort erhalten und
wird von zwei neven Linden flankiert. Unter den Bdumen bietet ein entsie-
gelter Bereich mit kleinen Tischen und Stiihlen Platz zum Entspannen.
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Erwagungen

Als nachster Arbeitsschritt soll das Vorprojekt zu einem Bauprojekt vertieft werden. Im
Vorfeld hat sich der Gemeinderat zu einzelnen wichtigen Themen Gedanken gemacht:

Tempo-30-Zone (statt Begegnungszone / Tempo 20)

Im Rahmen der Ausarbeitung des Bauprojektes Attraktivierung Vordergasse geht es unter
anderem auch darum die beiden mdglichen Verkehrsregime Tempo-30-Zone und
Begegnungszone (Tempo 20) miteinander zu vergleichen. Heute gilt im Stadtli die Tempo-
30-Zone. Es wurde - zumindest fur die Vordergasse - eine Begegnungszone in Betracht
gezogen und damit eine Anderung des bestehenden Regimes. Die eine Mdglichkeit ware,
nur in der Vordergasse die Begegnungszone einzufiihren und den Rest des Stadtlis als
Tempo-30-Zone zu belassen. Die zweite Moglichkeit besteht darin, dass fir den ganzen
Bereich des Stadtlis eine Begegnungszone eingefuhrt wird.

Die erstgenannte Mdglichkeit wird vom Gemeinderat ausgeschlossen, da die Abgrenzung
der Vordergasse vom Rest des Stadtlis einen grossen Signalisationsaufwand erfordern
wirde. Zudem ware dieser Regimewechsel mit wechselndem Vortritt zum Beispiel fur
Primaschiler/innen kaum vermittelbar. Aufgrund der bisherigen Erfahrungen mit der Tempo-
30-Zone kann festgestellt werden, dass dieses bestehende Verkehrsregime ausreicht. Es
gibt kaum Klagen Uber zu hohe Geschwindigkeiten und - zum Gllck - auch keine
Unfallstatistik, die fr eine geringere Geschwindigkeit sprechen wirde. Demgegentiber
wirde eine Begegnungszone nicht nur das Temporegime im gesamten Stadtli verandern,
sondern auch massiv in das Vortrittsrecht eingreifen. Die Autos mussten Schritttempo fahren
und die Fussganger hatten Uberall Vortritt. Der Verkehr wirde das Stadtli eher meiden, was
zwar zur Aufenthaltsqualitat beitragen durfte, aber fir das Gewerbe Umsatzeinbussen
bringen konnte. Auf dieses Verkehrsregime méchte der Gemeinderat vorlaufig verzichten;
das Thema kann aber aufgrund der gemachten Erfahrungen zu einem spateren Zeitpunkt
erneut aufgegriffen werden.

Neupflanzung von Baumen (inkl. Unterhaltskosten)

Gemass Vorprojekt sind ca. 20 Baume in der Vordergasse geplant. Es werden
Blaseneschen und Linden vorgeschlagen. Die genaue Anzahl und die exakte Sortenwahl
wird im Bauprojekt bestimmt. Aufgrund der Abklarungen wird fir den Unterhalt der neuen
Baume in der Vordergasse mit zusatzlichen Kosten von ca. CHF 30'000.00 pro Jahr
gerechnet (Bewassern, Lauben im Herbst, Kronenschnitt alle drei Jahre, Qualitatskontrolle
und Strassensanierung der Wurzelanhebungen).

Zukiinftige Nutzung des Aussenraumes der umgestalteten Vordergasse

Mit der Umgestaltung der Vordergasse wird viel Flache geschaffen, die nicht mehr dem
Verkehr zur Verfigung steht. Es stellt sich die Frage wie die grundsatzlichen Regelungen flr
die zukunftige Nutzung dieser Flachen festgelegt werden soll. Es soll Klarheit dartber
herrschen, wie der neugestaltete und aufgewertete 6ffentliche Raum der Vordergasse,
zwischen den Fassaden der Anstdsser/innen und der Fahrbahn, genutzt werden kann und
darf. Insbesondere ist auch wichtig zu wissen, was nicht zulassig sein soll. Es sollen nur so
viele Regeln wie nétig bzw. so wenige Regeln wie moglich sowie eher allgemeine Regeln
aufgestellt werden, die wenig einschrankend wirken. Schliesslich besteht die Grundabsicht
hinter dem Projekt in einer Attraktivierung der Vordergasse bzw. in der Schaffung der
baulichen Voraussetzungen dafir. Zusammen mit der Erarbeitung des Bauprojektes
beabsichtigt der Gemeinderat ein einfaches Regelwerk zur Nutzung dieses Raumes
auszuarbeiten. Dieses Regelwerk soll eine sinnvolle und geordnete Nutzung der mit dem
Projekt neu gestalteten, éffentlichen Flachen erméglichen. Die bestehenden, rechtlichen
Grundlagen (Polizeiverordnung, Verordnung fir die Benutzung von éffentlichem Grund,
Parkierungsreglement), bleiben in Kraft und kénnen bei Bedarf punktuell erganzt werden.
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Am 25. Januar 2023 konnte ein weiterer Runder Tisch mit Vertretern des Kulturforums, des
Tourismusvereins, der Stadtlibewohner/innen und des Gewerbes durchgefihrt werden.
Dabei wurde Uber das Vorprojekt informiert und Wiinsche, Ideen und Anspriiche zur
zuklnftigen Nutzung der neu gestalteten Vordergasse eingeholt. Zusatzlich wurden Inputs
fur die Erarbeitung des Bauprojektes von den Anwesenden abgerufen.

Fir die Erarbeitung des Bauprojektes der Attraktivierung Vordergasse plant die Gemeinde
Neunkirch eine Ausschreibung der Ingenieurleistungen fur die SIA-Phasen 32 (Bauprojekt)
bis 53 (Inbetriebnahme, Abschluss) durchzuflihren. Die Submission der Planerleistungen ist
im o&ffentlichen/selektiven Verfahren gemass interkantonaler Vereinbarung tber das 6ffentli-
che Beschaffungswesen (IV6B) vorgesehen. Die Bauprojekt-Erarbeitung soll durch eine
kommunale Arbeitsgruppe begleitet werden.

Kostenschatzung (Kostengenauigkeit +/- 15 %) gemass Vorprojekt CHF 2'360'000

Ingenieurhonorar (alle SIA-Phasen) 15 % von CHF 2'360'000 CHF  350'000
SIA-Phase 31 Vorprojekt, abgerechnet in Rechnung 2021 CHF 83'515

(Aufgrund der Durchfiihrung eines Wettbewerbs nach SIA 142 kann fiir die Kalkulation des

Vorprojektes nicht der libliche Wert fiir diese Leistungsphase, 8 % des Ingenieurhonorars,
angewendet werden.)

SIA-Phasen fur das Bauprojekt:

SIA-Phase 32 Bauprojekt (22 % von CHF 350'000) CHF 77'000
SIA-Phase 33 Bewilligungsverfahren/Auflageprojekt
(2 % von CHF 350'000) CHF 7'000

SIA-Phase 41 Ausschreibung / Offertvergleich / Vergabeantrag (10 %) CHF 35'000
zusatzl. Bauherrenunterstitzung, Begleitkommission, Nebenkosten (ca.) CHF 31'000

Total Ingenieurhonorar SIA Phasen 32-41 und BHU CHF 150000

Die gemeinsame Ingenieursubmission fiir die SIA-Phasen 32-53 im o&ffentlichen Verfahren
hat den Vorteil, dass der Zeitpunkt der Vergabe der einzelnen Phasen durch den Bauherrn
bestimmt werden kann und die Ingenieurarbeiten fir Bauprojekt und Realisierung an densel-
ben Anbieter im Wettbewerb vergeben werden kénnen. Fir das Bauprojekt erfolgt die
Vergabe vorerst nur fur die Phasen 32-41, ohne den Realisierungsanteil. Die Submission
und die Vergabe der Bauprojektierung erfolgen unmittelbar nach Freigabe des Projektie-
rungskredits durch die Gemeindeversammlung vom 13. April 2023.
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Die Ingenieurleistungen flr die folgenden Phasen

SlIA-Phasen fiir die Realisierung:

SIA-Phase 51 Ausfuhrungsprojekt (18 % von CHF 350'000) CHF 63'000
SIA-Phasen 52-53 Ausflihrung, Inbetriebnahme, Abschluss

(40 % von CHF 350'000) CHF  140'000
Total Ingenieurhonorar SIA Phasen 51-53 (ca.) CHF  200'000

werden zwar ebenfalls zusammen mit dem Bauprojekt submittiert, dies jedoch unter dem
Vorbehalt der Freigabe des Baukredites. Deren Vergabe erfolgt erst, wenn der Baukredit
durch die Bevdlkerung genehmigt worden ist. Die Gemeindeversammlung kann damit frei
und ohne Abhangigkeiten darlber entscheiden, ob das Vorhaben realisiert werden soll.
Wenn der Realisierung zugestimmt wird, kann die Vergabe der Ingenieurleistungen umge-
hend an den Anbieter des Bauprojektes erfolgen.

Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen stellt der Gemeinderat der Gemeindeversamm-
lung folgenden

Antrag

Fir die Erarbeitung des Bauprojektes zur Strassenraumgestaltung der Vordergasse wird ein
Projektierungskredit in Hohe von CHF 150'000 inkl. MwSt. genehmigt.
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5. Verschiedenes

Die nachste Gemeindeversammlung findet am Freitag, 9. Juni 2023 statt.

Der Gemeinderat wiinscht allen Einwohnerinnen und Einwohnern von Neunkirch
einen erfrischenden und sonnigen Frihling!
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